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Tato diplomová práce se zaměřuje na srovnání vybraných způsobů ocenění, které se 
používají pro ocenění nemovitosti typu byt. Práce definuje základní pojmy spojené 
s oceňováním a popisuje metody oceňování. Oceňované byty se nacházejí v Písku a okolí. 
Práce rovněž obsahuje popis dané oblasti a mapuje místní situaci na trhu s bytovými 




This master´s thesis is focused on the comparison of selected methods that the use for 
evaluation real property type flat. Thesis defines the basic notions connected with valuation 
and describes the methods of valuation. Valuated flats are situated in Písek and surrounding. 
Work includes description given to areas and maps local situation in the marketplace with flat 
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Oceňování se stalo dnes již nedílnou součástí našich životů a to ať už se jedná o 
oceňování věcí movitých, jako jsou auta, obrazy, šperky, nebo o věci nemovité. Nemovitými 
věcmi rozumíme především pozemky nebo stavby, které jsou spojené se zemí pevným 
základem. Řadíme sem tedy dům, zahradu, garáž, sad apod. V případě bytu a nebytového 
prostoru termín nemovitost není zcela jednoznačný. Podle občanského zákoníku se jedná 
pouze o majetek, jelikož nemovitost je spojená se zemí pevným základem. Tuto podmínku 
ovšem byt a nebytový prostor nesplňují. I přes tento fakt jsou byty vedeny v katastru 
nemovitostí a časté je i jeho zařazení mezi nemovitosti v podmínkách trhu (realitní kanceláře). 
V současnosti se majetek oceňuje pro účely: stanovení ceny zjištěné podle cenového předpisu 
při převodu majetku pro daň z převodu nemovitostí, dědickou nebo darovací, v případech 
dědického řízení, při dělení společného jmění manželů, věcná břemena nebo pro úvěrové 
řízení. Velký význam má oceňování i pro potřeby pojišťoven a bank. Budeme-li si chtít 
koupit nějakou nemovitost, pak po nás jistě bude banka požadovat odpovídající odhad 
obvyklé ceny nemovitosti-í (v případě dražších nemovitostí je pak vyžadován znalecký 
posudek).  
Lze předpokládat, že oceňování se začalo vyvíjet podle ekonomické a právní 
vyspělosti lidstva. V době směného obchodu nic takového jistě nebylo potřeba. Lidé 
vyměňovali věci za věci popřípadě služby za služby. Jak se však vyvíjelo právo a ekonomika 
bylo potřeba určit nestrannou osobu, která měla hodnotit význam dané věci.  
Na začátku šlo jistě o silně subjektivní hodnocení. Postupem času tak logicky 
docházelo ke snaze o co největší zobjektivnění prováděného hodnocení. Nástrojem těchto 
snah se z důvodu plošného uplatňování staly oceňovací předpisy na právním základě. Šlo 
především o vyhlášky a zákony, které prošly řadou novelizací a změn, částečně ovlivněných i 
politickou situací. 
V současné době se pro účely oceňování používají dva hlavní předpisy. Jedná se o 
zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, kterým došlo k významnému ovlivnění 
dosavadního stavu, a o jeho prováděcí vyhlášku č. 3/2008 Sb. v platném znění.  
Předkládaná diplomová práce se zabývá oceňováním nemovitostí typu byt. Hlavním 
důvodem proč byla zvolena nemovitost typu byt, je její vyšší rozšířenost oproti ostatním 
typům. Společně s typem rodinný dům tvoří bezesporu majoritní podíl práce znalců i odhadců 
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pro různé potřeby občanů, organizací, státních organizací, státních organizací, trestních či 
civilních řízení u soudů. Hodnota bytových jednotek se přitom často výrazně liší region od 
regionu, obec od obce ale i byt od bytu v rámci jednoho sídliště. Do cen bytů se výrazně 
promítá vliv okolí (občanská vybavenost, infrastruktura, zeleň, nepřizpůsobivý občané, kupní 
síla populace, míra nezaměstnanosti v daném místě a regionů, stabilita realitního trhu, 
nabídky od bankovních i nebankovních subjektů – výše sazeb úroků hypoték, splátek atd.), 
což výrazně ztěžuje tvorbu cenových map a dopředu předurčuje jejich úlohu jako jakéhosi 
vodítka. Přesto je zmapování trhu s nemovitostmi stěžejní pro řadu institucí a realitních firem. 
Cílem předkládané práce je tedy porovnání výhod a nevýhod vybraných způsobu oceňování, 
které jsou pro ocenění nemovitosti typu byt nejvíce používané. Na základě získaných 
poznatků pak bude možné provést statistické vyhodnocení zjištěných cen a porovnání cen 
























2. CÍLE PRÁCE 
Hlavním cílem práce je srovnání vybraných způsobů ocenění, které se nejčastěji 
používají pro oceňování nemovitostí typu byt. Těmito způsoby jsou ocenění podle cenového 
předpisu, posouzení výnosové hodnoty a cena určena metoda přímého porovnání. Stanovení, 
která z metod je nejblíže k ceně obvyklé (obecné, tržní), tedy k ceně v místě a čase běžné. 
Dílčím úkolem bude provést administrativní ocenění podle aktuálně platného cenového 
předpisu. Následně se provede ocenění bytových jednotek přiměřenými způsoby ocenění. 
Součástí práce bude porovnání a statistické vyhotovení zjištěných cen a vzájemné porovnání 
cen typových a netypových jednotek. Práce může být použita i jako zdroj informací o dané 


























3. ZÁKLADNÍ POJMY A DEFINICE 
Pro lepší porozumění textu jsou v této kapitole vysvětleny některé pojmy důležité pro 
pochopení a orientaci v oceňování. 
3.1 NEMOVITOST 
Bavíme-li se o oceňování nemovitostí, měli bychom v první řadě vědět co to 
nemovitost vlastně je. Pojem nemovitost je definována v §119 zákona č. 40/1964Sb. 
(občanský zákoník) následovně: Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí 
pevným základem. [1] 
3.1.1 Pozemky 
Pozemky jsou definovány hned v několika literaturách a to pokaždé různě. V zákoně 
č. 151/1997Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), jak vyplývá ze změn provedených zákony č. 121/2000Sb., č. 237/2004Sb., 
č. 257/2004Sb. a č. 296/2007Sb. jsou pozemky pro účely oceňování dle §9 zákona 
č. 151/1997Sb. členěny takto: 
a) stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění; je-li 
zvláštním předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je 
stavebním pozemkem pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému 
k zastavění, 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a 
nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy, které 
jsou již zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří 
jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí 
v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich společného využití a 
jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí, 
b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a 
zalesněné nelesní pozemky, 
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d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky, kterými jsou např. hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná 
půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina. 
Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, 
které nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a 
vodní hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely 
oceňování není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými 
zdmi, pomníky, sochami apod. [2] 
 
Zákon č. 344/1992Sb. ve znění zákona č. 8/2009Sb., o katastru nemovitostí České 
Republiky (katastrální zákon) v §27 písmene a) – d) definuje pozemek takto: 
Pozemek - část zemského povrchu oddělena od sousedních částí hranicí územní 
správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí 
rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků. 
Parcela - pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem. 
Stavební parcela - pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří. 
Pozemková parcela - je pozemek, který není stavební parcelou. [3] 
 
V zákoně č. 183/2006Sb. ve znění zákona č. 281/2009Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon) je pozemek definován takto: 
Stavební pozemek – pozemek, jeho část nebo soubor pozemků vymezený a určený i 
umístění stavby územním rozhodnutím nebo regulačním plánem. 
Zastavěný stavební pozemek – pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící 
souvislý celek s obytnými a hospodářskými budovami. 
Zastavěné území – území vymezené územním plánem nebo postupem podle toho to 
zákona; nemá-li obec takto vymezené zastavěné území je zastavěným územím zastavěná část 
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obce vymezená k 1. září 1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí (dále jen 
„intravilán“). [4] 
3.1.2 Stavba 
Termín stavba se stejně jako pozemek nachází ve více právních předpisech a to 
konkrétně ve dvou. Jedním je zákon č.151/1997Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů (zákon o oceňování majetku), jak vyplývá ze změn provedených zákony č. 
121/2000Sb., č. 237/2004Sb., č. 257/2004Sb. a č. 296/2007Sb. a druhým je zákon č. 
183/2006Sb. ve znění zákona 281/2009Sb., stavební zákon.  
Dle zákona č. 183/2006Sb. ve znění zákona 281/2009Sb., stavební zákon: 
Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které 
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je 
stavba pro reklamu. [4] 
Zákon č. 151/1997Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku), jak vyplývá ze změn provedených zákony č. 121/2000Sb., č. 
237/2004Sb., č. 257/2004Sb. a č. 296/2007Sb. – pro účely oceňování se stavby člení: 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. [2] 
3.1.3 Budova 
Termín budova je definován v zákoně č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí v České 
Republice a to v §27 písmene k a l a to následovně:  
19 
 
Budovou je nazývána nadzemní část stavby, která je prostorové soustředěna a navenek 
uzavřena obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. Rozestavěnou budovou je budova alespoň 
v takovém stupni rozestavěnosti, že je již patrné stavebně technické a funkční uspořádání 
prvního nadzemního podlaží, pokud jí nebylo dosud přiděleno číslo popisné nebo evidenční, a 
u budovy, které se číslo popisné nebo evidenční nepřiděluje, pokud dosud nebylo započato 
s jejím užíváním. [3] 
Nicméně podle § 2 písm. a) ZOVB (zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů ve znění 
zákona č. 345/2009Sb.) je budova také definována jako trvalá stavba spojená se zemí pevným 
základem, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a 
střešními konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými 
prostory s výjimkou hal. Tato definice však často nevyhovovala konkrétním situacím, kdy 
jedna samostatně stojící budova je tvořena dvěma či více uzavřenými celky, přičemž každý z 
nich má samostatný vchod a každý tento celek je oddělen od ostatních a není průchozí. Z toho 
dovodil Nejvyšší soud ve svém rozhodnutí sp. zn. 30 C do 1068/2000, že i tento celek, který 
je přístupný pouze jedním vchodem a od ostatních celků je oddělen stěnami, je možno pro 
účely ZOVB považovat za budovu. [5] 
 
3.2 BYT, JEDNOTKA, NEBYTOVÝ PROSTOR 
Jelikož je práce zaměřená na oceňování bytů, je dobré vědět jak který zákon či 
vyhláška daný pojem vysvětluje. 
Zákon 151/1997Sb., o oceňování majetku vysvětluje v §8 tyto pojmy takto: 
Byt je místnost nebo soubor místností určených k bydlení a jeho součásti a 
příslušenství se oceňuje včetně podílu na společných částech domu, a to i případě, jsou-li 
umístěny mimo dům, a včetně podílu na příslušenství domu a stavbách vedlejších a jejich 
příslušenstvích, určených pro společné užívání. 
Nebytový prostor je místnost nebo soubor místností včetně příslušenství určených 
k jiným účelům než k bydlení, se oceňuje včetně podílu na společných částech domu, a to i 
v případě, jsou-li umístěny mimo dům, jakož i včetně podílu na příslušenství domu a stavbách 
vedlejších včetně jejich příslušenství určených pro společné užívání; nebytovým prostorem 
nejsou příslušenství bytu ani společné části domu. [2] 
20 
 
Zákon 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů se změnami 273/1994 Sb., 280/1996 Sb., 
97/1999 Sb., 103/2000 Sb., 229/2001 Sb., 451/2001 Sb., 320/2002 Sb.,437/2003 Sb., 
171/2005 Sb., 179/2005 Sb., 296/2007 Sb., 345/2009 Sb. v §2 vymezuje pojmy takto: 
Byt je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určeny k bydlení. 
Nebytový prostor je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení; nebytovými prostory nejsou 
příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového prostoru ani společné části domu. 
Jednotkou je byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo rozestavěný 
nebytový prostor jako vymezená část domu podle tohoto zákona. 
Společné části domu jsou části domu určené pro společné užívání, zejména základy, 
střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, 
prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé 
a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné 
antény, a to i když jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části domu považují 
příslušenství domu (například drobné stavby) a společné zařízení domu (například vybavení 
společné prádelny). [5] 
Vyhláška 268/2009Sb., o technických požadavcích na stavby uvádí v §3 písmene g, h, 
i, j dané pojmy takto: 
Byt je soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu užívání určen. 
Místnost je prostorově uzavřená část stavebního díla, vymezená podlahou, stropem 
nebo konstrukcí krovu a pevnými stěnami. 
Obytná místnost je část bytu, která splňuje požadavky předepsané touto vyhláškou, je 
určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8m2. Kuchyň, která má plochu 
nejméně 12m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností 
regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít 
podlahovou plochu nejméně 16m2; u místností se šikmými stropy se do plochy obytné 
místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2m. 
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Pobytová místnost je místnost nebo prostor, které svou polohou, velikostí a stavebním 
uspořádáním splňují požadavky k tomu, aby se v nich zdržovaly osoby. [6] 
 
3.3 PODLAHOVÁ PLOCHA 
Z hlediska oceňování je podlahová plocha velmi důležitým údajem, který patrně z 
největší části ovlivňuje vlastní cenu nemovitosti. 
Vyhláška č.3/2008Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997Sb., o 
oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, jak vyplývá ze 
změn provedených vyhláškami č. 456/2008Sb., č. 460/2009Sb., č. 364/2010Sb. a č. 
387/2011Sb. 
V této vyhlášce se podlahovou plochou rozumí plochy půdorysného řezu místností a 
prostorů stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce 
podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem 
svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítek). V případě místností, 
které tvoří příslušenství bytu a jsou společné pro více bytů nebo nebytových prostor (např. 
společné WC, předsíň, aj.), se do podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor započte 
plocha, která odpovídá podílu plochy na těchto společných místností ku počtu bytů nebo 
nebytových prostor. Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních a dveřních 
ústupků. [8] 
Podlahová plocha je také zmíněná v zákoně 151/1997Sb., o oceňování majetku v §8: 
Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr podlah 
jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového prostoru. [2] 
Zákon 72/1994Sb., o vlastnictví bytů v platném znění definuje podlahovou plochu 
jako podlahovou plochu všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo 
rozestavěného bytu. [5] 
 
3.4 PŘÍSLUŠENSTVÍ A SOUČÁST VĚCI 
3.4.1 Součást věci 
Občanský zákoník č.40/1964 Sb., §120 udává, že: Součástí věci je vše, co k ní podle 
její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila. Dále se zde uvádí, 
že stavba není součástí pozemku. [1] 
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Součástí stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny: zdi, schody, okna, dveře, 
krovy. Za součást nepovažujeme zejména elektrické spotřebiče, zapojené pouze pohyblivým 
přívodem do zásuvky ve zdi; tyto jsou samostatnými věcmi movitými a neuvažují se při 
hodnocení stavby. Akumulační kamna, pračky, sporáky považujeme za součást stavby a 
hodnotíme je pouze v případě, že jsou pevně napojeny (obvykle do sporákové kombinace). Za 
samostatnou věc považujeme při oceňování rovněž žumpu, i když je napojena z domu, 
domácí vodárnu a studnu, ať už jsou umístěny kdekoliv, tedy i v budově. Za součást stavby se 
považují i další stavby, pokud jsou se stavbou provozně propojeny. Za provozní propojení se 
považuje stav, kdy dvě části stavby jsou propojeny komunikačně např. dveřmi, společnou 
chodbou. [8] 
3.4.2 Příslušenství 
Příslušenství je také definováno v Občanském zákoníku č. 40/1964Sb. v §121.  
Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a 
prostory, určené k tomu, aby byly s bytem užívány. Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, 
úroky z prodlení, poplatek z prodlení a náklady spojené s jejím uplatněním. [1] 
 
3.5 ŽIVOTNOST A OPOTŘEBENÍ STAVBY 
3.5.1 Životnost 
Životností staveb rozumíme při oceňování dobu, jež uplyne od vzniku stavby 
(zpravidla od začátku užívání) do jejího zchátrání, za předpokladu, že po celou dobu byla na 
stavbě prováděna běžná (preventivní) údržba (tedy nikoliv, že stavba byla ponechána svému 
osudu). Udává se v rocích. [8] 
K udávání životnosti je třeba vědět stáří stavby. Stáří je vymezeno ve vyhlášce 
3/2008Sb. §2c, kde se píše: stářím stavby je počet let, který uplynul od roku, v němž nabylo 
právní moci kolaudační rozhodnutí, kolaudační souhlas nebo započalo užívání na základě 
oznámení stavebnímu úřadu, do roku, ke kterému se ocenění provádí. V případech, kdy došlo 
k užívání stavby dříve, počítá se její stáří od roku, v němž se prokazatelně započalo 
s užíváním stavby. Nelze – li stáří stavby takto zjistit, počítá se od roku zjištěného z jiného 




Opotřebení (znehodnocení) nemovitosti vyjadřuje pokles kvality a ceny nemovitosti 
vlivem používání, atmosférickými vlivy, změnami v materiálu. Opotřebení se obvykle udává 
v % z hodnoty nové stavby. Odhad opotřebení stavby lze provést dvěma způsoby. Jedná se o 
analytický způsob a lineární způsob. [9] 
Ve vyhlášce 3/2008Sb. v příloze číslo 15 je uvedeno opotřebení následovně: 
1. Cena stavby se přiměřeně sníží o opotřebení vzhledem k jejímu stáří, stavu a 
předpokládané další životnosti stavby a její části. Výpočet opotřebení se provede 
metodou lineární nebo analytickou. 
2. Při použití lineární metody se opotřebení rovnoměrně rozdělí na celou dobu 
předpokládané životnosti. Roční opotřebení se vypočte dělením 100% celkovou 
předpokládanou životností. Použije-li se pro výpočet opotřebení lineární metoda, 
opotřebení může činit nejvýše 85%. 
3. Opotřebení u inženýrských a speciálních pozemních staveb, studní, venkovních úprav 
a hřbitovních staveb se stanoví lineární metodou. Předpokládaná životnost při běžné 
údržbě činí zpravidla u 
a) budov, hal, rodinných domů, rekreačních chalup a rekreačních domků se 
zděnými, betonovými a ocelovými svislými nosnými konstrukcemi 100 let; u 
ostatních druhů konstrukcí 80 let a méně 
b) rekreačních a zahrádkářských chat: - zděných 80let 
- dřevěných oboustranně opláštěných a 
montovaných 60 let 
- ostatních 50 let 
c) inženýrských a speciálních pozemních staveb 50 až 100 let podle druhu 
konstrukce 
d) vedlejších staveb a garáží – zděných 80 let 
- dřevěných oboustranně opláštěných a 
montovaných 60let   
- ostatních 30 -40 let 
e) studní  
- kopaných a vrtaných s průměrem nad 150 mm 100 let 
- ostatních 50 let 
f) venkovních úprav je uvedena v příloze č.11 
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g) hřbitovních staveb 100 až 150 let. 
4. Analytická metoda výpočtu opotřebení pomocí objemových podílů konstrukcí a 
vybavení na ceně stavby se použije vždy v případech, kdy je: 
a) stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu, 
b) stavba v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém stavu, 
c) výpočet opotřebení stavby lineární metodou nevýstižný nebo opotřebení je 
objektivně větší než 85%, 
d) oceňována kulturní památka, 
e) provedena nástavba, přístavba, vestavba 
f) je-li stavba poškozena vlivem živelné pohromy (zejména povodní nebo 
požárem) 
5. Výpočet opotřebení analytickou metodou vychází ze stanovení objemových podílů 
konstrukcí a vybavení uvedených v tabulkách č.1 až 6. Předpokládaná životnost těchto 
konstrukcí a vybavení je uvedena v tabulce č. 7. Opotřebení stavby v procentech se 
vypočte podle vzorce 
Σni=1((Bi/Ci) x 100Ai) , 
kde n…počet položek konstrukcí a vybavení ve stavbě se vyskytujících 
       Ai…objemové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách č. 
1 až 6 upravená podle skutečně zjištěného stavu v návaznosti na výpočet 
koeficientu vybavení K4; součet objemových podílů se i po těchto úpravách rovná 
1,000, 
Bi…skutečné stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, 
Ci…předpokládaná celková životnost příslušné konstrukce a vybavení uvedená 
v tabulce č.7, popřípadě stanovená s ohledem na skutečný stavebně technický stav 
konstrukce, přičemž platí vztah Bi ≤ Ci (v případě ukončení technické životnosti 
některé konstrukce a vybavení se předpokládaná životnost rovná jejímu 
skutečnému stáří). 
Pokud nelze zjistit stáří jednotlivých konstrukcí a vybavení, odborně se odhadne. Lze 
odhadnout i poměr Bi/Ci. 
6. Je-li stavba užívána k různým účelům, opotřebení se vypočte pro každou část 
samostatně podle způsobu užívání. 
7. Použití jiných metod pro výpočet opotřebení se nepřipouští. [7] 
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3.6 VLASTNICKÉ PRÁVO A SPOLUVLASTNICTVÍ 
3.6.1 Vlastnické právo 
Vlastnické právo je nejrozsáhlejší věcným právem. Jedná se o právo absolutní. Vztahy 
vlastnického práva upravuje Občanský zákoník 40/1964Sb. v §123 a následující kde se uvádí: 
Vlastník je oprávněn předmět svého vlastnictví držet, užívat, požívat jeho plody a užitky a 
nakládat s nimi. Všichni vlastníci mají stejná práva a povinnosti a poskytuje se jim stejná 
právní ochrana. Zvláštní zákon upravuje vlastnictví k bytům a nebytovým prostorám. Zvláštní 
zákon stanoví, které věci mohou být předmětem vlastnictví pouze státu nebo určených 
právnických osob. Vlastník má právo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického práva 
neoprávněně zasahuje; zejména se může domáhat vydání věci na tom, kdo mu ji neoprávněně 
zadržuje. Obdobné právo na ochranu má i ten, kdo je oprávněn mít věc u sebe. Vlastník se 
musí zdržet všeho, čím by nad míru přiměřenou poměrům obtěžoval jiného nebo čím by 
vážně ohrožoval výkon jeho práv. [1] 
3.6.2 Spoluvlastnictví 
Pokud vlastnické právo nad jednou věcí má, více subjektů potom se jedná o 
spoluvlastnictví. Všichni spoluvlastníci mají stejná práva jako by byl jen jeden vlastník. Podle 
zákona 40/1964Sb. se spoluvlastnictví dělí: 
 Podílové spoluvlastnictví 
 Společné jmění manželů 
Podílové spoluvlastnictví vyjadřuje míru, jakou se spoluvlastníci podílejí na právech a 
povinnostech vyplývajících za spoluvlastnictví k věci. Není-li právním předpisem stanoveno 
jinak, jsou podíly všech spoluvlastníků stejné. [1] 
 Podmínky spoluvlastnictví budov, některé vztahy k bytům a nebytovým prostorům 
dále upravuje zákon č.72/1994Sb. Podle tohoto zákona je také upravena problematika 
spoluvlastnického podílu a jeho výpočet. Zákon upravuje též práva a povinnosti jiných 
subjektů v souvislosti se vznikem a s převodem nebo přechodem spoluvlastnictví budovy a 




3.7 CENA NEMOVITOSTI 
3.7.1 Cena, hodnota 
Cena je pojem, který se používá pro částku, která je požadovaná, nabízená nebo 
zaplacená za služby a zboží. Cena je konkrétním vyjádřením určité pevně dané částky. Je tedy 
přesným číslem. [10] 
Hodnota je ekonomickou kategorií, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a 
službami, které lze koupit kupujícím na jedné straně a prodávajícím na straně druhé. Hodnota 
je zpravidla určena odhadem. Vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služeb k datu, 
ke kterému se odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot (např. věcná hodnota, výnosová 
hodnota, střední hodnota, tržní hodnota apod.), přitom každá může být vyjádřena jiným 
číslem. Při oceňování je proto důležité přesně definovat, jaká hodnota se zjišťuje. [8] 
3.7.2 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Jedná se o cenu zjištěnou podle cenového předpisu. Tím je v současné době zákon č. 
151/1997Sb., o oceňování majetku a také prováděcí vyhláška Ministerstva financí ČR 
č.3/2008Sb. [8] 
3.7.3 Cena pořizovací 
Cena pořizovací (někdy také nazývaná cenou historickou), je cena, za kterou bylo 
možno danou věc pořídit v době jejího pořízení, bez odpočtu opotřebení. Nejčastěji se 
vyskytuje v účetní evidenci. [9] 
3.7.4 Cena reprodukční 
Cena reprodukční nebo také reprodukční pořizovací cena je cena, za kterou by bylo 
možno stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitost pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení. Zjišťuje se několika způsoby:  
 podrobným položkovým rozpočtem 
 za pomoci agregovaných položek 
 za pomoci technicko hospodářských ukazatelů – jednotková cena za 1m3 obestavěného 
prostoru, 1m
2
 zastavěné plochy (toto je nejčastější způsob) [9] 
3.7.5 Cena obvyklá 
Někdy také cena obecná či tržní. V zákoně č. 151/1997Sb. v §2 odst. 1 je cena obvyklá 
uvedena takto: Obvyklou cenou se pro účely toho to zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
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nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají vliv na cenu, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. [2] 
3.8 KATASTR NEMOVITOSTÍ 
Katastr nemovitostí je soubor dat o nemovitostech v České republice, který zahrnuje 
jejich soupis, popis a geometrické a polohové určení. Jeho součástí je také evidence 
vlastnických a jiných věcných práv k těmto nemovitostem. Práva k nemovitostem vznikají 
právoplatným rozhodnutím Katastrálního úřadu o povolení vkladu do katastru nemovitostí. 
[9] 
Katastr nemovitostí je zřízen zákonem č. 344/1992Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon). Zápis do katastru nemovitostí je podle zákona č. 265/1992Sb., o 















4. INFORMACE O LOKALITĚ 
4.1 PÍSEK 
Město Písek leží v jižních Čechách a rozkládá se po obou březích řeky Otavy. Dnes 
populace města dosahuje kolem 30 tisíc obyvatel.  
4.1.1 Historie a současnost 
Nejstarší známou zmínkou o Písku je listina krále Václava I. z roku 1243. Osidlování 
území však podle archeologických nálezů začalo již koncem 12. století. V této době vznikla 
na břehu řeky Otavy osada. Jméno města je odvozeno od rýžování zlata z písku řeky. 
Zbudování města je zásluhou syna krále Václava I. Přemysla Otakara II. Ve středověku bylo 
město významnou křižovatkou obchodních cest a velký význam mu byl přikládán i pro zisk 
zlata rýžovaném na „zlatonosné řece“. Tato éra rýžování zlata končí až v 16. století. Spolu 
s královským hradem vznikl ve 13. století soubor monumentálně raně-gotických staveb. Mezi 
ně patří dominikánský klášter, kostel Narození Panny Marie, soustava opevnění spolu se 
vstupními branami a kamenný most. Nemalý význam tehdejšího královského města lze 
odvozovat i z četných pobytů českých panovníků. [11] 
V roce 1993 oslavilo město 750 let od svého vzniku. Tímto rokem také započala 
tradice v konání každoročních oslav pod názvem Písecké slavnosti. Většina z míst dostala 
novou tvář, čímž se jim vrátil bývalý lesk. Obnovila a zpřístupnila se většina kulturních a 
historických památek. V Písku vycházejí nejedny noviny, vážící se k městu. Od poloviny 
devadesátých let dvacátého století má město i své vlastní rádio. Písek je pro své okolí nazýván 
„městem v lesích“ a jed druhým největším vlastníkem městských lesů v rámci ČR. Samotná 
aglomerace má i s okolím dostatek zeleně jak v podobě parků a městských sadů tak i jiných 
travnatých ploch. V okolí nalezneme četné rybníky a jiné vodní plochy, kterými jsou Písecko 




Obr. č. 1 – Pohled na Písek (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
4.1.2 Urbanistické řešení 
Z hlediska geomorfologie leží město Písek v rozsáhlé kotlině, která je otevřená ve 
směru převládajících větrů. Tato poloha zajišťuje městu jedno z nejčistších ovzduší 
v republice, což dokazuje i přítomnost sanatoria zaměřujícího se na plicní choroby. Historické 
jádro Písku se nachází v bezprostřední blízkosti řeky. Ta z velké části dotváří genius loci 
města. Zároveň řeka přetíná město ve dvě víceméně velikostně srovnatelné a symetrické 
poloviny Velká sídliště jako jsou sídliště Jih, na Pražském předměstí či na Budějovickém 
předměstí jsou situována spíše na okraji města. Město má tendence rozrůstat se ve směru na 
Strakonice a na České Budějovice. V současnosti v těchto místech probíhá intenzivní 
výstavba nových bytových domů. Opačným směrem (směr na Prahu) se nachází rozsáhlá 
průmyslová zóna, která zabezpečuje mnoho pracovních míst pro obyvatele Písku a přilehlých 
obcí. V samotném jádru města velké podniky zcela absentují. Historické jádro přitom nebylo 
výrazně postiženo ani překotnou výstavbou z dob předchozího režimu, čehož si dodnes řada 
architektů cení. Ty ze starších podniků, které již ve městě stály, než se postavila průmyslová 
zóna, se tak nachází také spíše při okraji města. Jmenovitě jde především o masokombinát 
ZŘUT, pekárnu Merkur, firmu Agpi, a.s., která se zabývá velkovýrobou vajec či o textilní 
podnik Jitex. Za městem směrem na Tábor se nachází funkční kamenolom, který produkuje 
drcený stavební kámen. V nedalekých Smrkovicích se nalézá teplárna, která zásobuje Písek 




Obr. č. 2 – Pohled na sídliště Jih (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 




Obr. č. 4 – Pohled na sídliště (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
           
Obr. č. 5 – Pohled do ulice s obytnými domy        Obr. č. 6 – Městská teplárna ( obě fotografie 




Obr. č. 7 – Obytný dům na ulici Erbenova (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
4.1.3 Dopravní řešení 
Na jižní straně města se nachází hlavní železniční nádraží. Na severním konci je pak 
situována zastávka Písek město, která je na trati do Tábora. Další železniční stanice se nalézá 
na severozápadě města. Celkově má Písek po železnici spojení jak do Tábora, tak i přes 
Ražice do Českých Budějovic nebo naopak přes Zdice do Prahy a Plzně.  
V bezprostřední blízkosti hlavního železničního nádraží se nachází autobusové 
nádraží. Zde parkují i vozy vlastní městské dopravy. Ta kromě Písku samotného zajíždí i do 
přilehlých vesnic. 
Město leží na spojnici Praha (Plzeň) – České Budějovice, proto zde byl vybudován 
obchvat města, s cílem snížení hladiny hluku v centru. Další vytíženou cestou je spojnice 
Písek – Tábor. Prodloužení obchvatu i tímto směrem se však z finančních důvodů 
neuskutečnilo. Prioritu dostala obnova silničního tahu směrem na Prahu. 
4.1.4 Občanská vybavenost 
Písek má šest základních škol. Na základní školy navazují střední školy. Můžeme 
jmenovat třeba Střední zdravotnickou školu, Střední zemědělskou školu, Střední lesnickou 
školu či Gymnázium. Ve městě se nachází také střední odborné učiliště s několika obory. Při 
středních školách jsou otevřeny také Vyšší odborné školy. Na některých ze škol je možno 
studovat v bakalářských programech. Tyto školy slouží jako detašovaná pracoviště některých 
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větších škol (např. ČZU Praha). Podpora školství má v Písku dlouhou tradici což se projevilo i 
v častém označení města „městem studentským“. 
Obchodní centra se začala v Písku rozrůstat hned na dvou místech. Jedno se nachází u 
vlakového a autobusového nádraží. Druhé je pod Zemským hřebčincem.  
Z hlediska zdravotní péče se ve městě nachází nemocnice a poliklinika, doplněné o 
rozsáhlou síť praktických lékařů. 
V Písku je také velmi dobré kulturní zázemí. Jsou zde dvě divadla, dvě kina (jedno 
letní) a kulturní dům, kde se pořádá mnoho hudebních a jiných akcí. Mimo jiné je zde 
Výstavní síň „Portyč“, Galerie PP, či městská knihovna. 
Pro sportovní vyžití zde slouží plavecký bazén (v současnosti se rekonstruuje), zimní 
stadión, fotbalová hřiště, tenisové kurty, sportovní hala a několik fitcenter. V Písku a okolí je 
také celá řada cykloturistických a naučných tras. 
V současné době se připravuje technologické centrum v areálu bývalých kasáren. 
Nový areál by měl sloužit jako multifunkční centrum pro vzdělání, vývoj technologií a jako 
zázemí pro administrativu. 
 




Obr. č. 9 – Nábřeží se sochami z písku v pozadí polyfunkční dům „Titanik“             
(Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
4.1.5 Pamětihodnosti 
V Písku se nachází celá řady památek. Kamenný most je asi nejvýznamnější 
dochovaná památka. Most o délce 111 metrů podpírá šest robustních mostních pilířů. Na obou 
březích byl zakončen věžemi, které se však nedochovaly. Most je zdoben barokními sochami 
a křížem. Při povodních v roce 2002 byl most poničen a následně opraven. 
Další památkou je děkanský kostel Narození Panny Marie. Jedná se o významnou 
dominantu města. Na kostele je umístěna hodinová věž. Také jsou zde čtyři zvony. Uvnitř je 
kostel zdoben gotickými malbami.  
Hrad, který byl postaven ve 13. století se dochoval pouze z části. Zbylo jen západní 
křídlo nad řekou, ve kterém je přístupný velký rytířský sál. V areálu hradu dnes sídlí 
Prácheňské muzeum s bohatou expozicí. V Písku jako v jednom z prvních měst instaloval 
František Křižík veřejné osvětlení. Pro jeho potřebu zde dokonce zbudoval malou vodní 
elektrárnu. Po delší pauze byla její stará zrekonstruovaná zařízení uvedena do provozu a 





Obr. č. 10 – Starý most s hradem a v pozadí s kostelem Narození Panny Marie        
(Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
 




Město se sedmi tisíci obyvateli. Leží na řece Blanici a známé jsou především 
rybářskou a rybníkářskou tradicí. Město vzniklo na přelomu 12. a 13. století. Spolu s Pískem a 
Českými Budějovicemi tvořili Vodňany oporu královské moci v jižních Čechách. Ve druhé 
polovině 15. století se začali v okolí města stavět rybníky, které jsou dodnes 
charakteristickým rysem oblasti. V historii byly Vodňany postiženy opětovnými požáry, které 
město připravili o mnoho domů a historických památek. [13] 
Střed města tvoří čtvercového náměstí. Zástavbě převládají většinou rodinné domky, 
ale jsou zde k nalezení i bytové domy a několik panelových domů. Výrobní podniky jsou 
umisťovány na okraj města. Příkladem je snad největší známý podnik města a tím jsou 
Vodňanské drůbežárny. Ve městě se dále nalézají dvě základní školy, gymnázium, Střední 
škola veřejnoprávní a Střední škola rybářství a při ní zřízená Vyšší odborná škola vodního 
hospodářství a ekologie. Z hlediska kulturní vybavenosti zde funguje kino, městská galerie 
nebo městské muzeum. Z památek je významný zejména kostel Narození Panny Marie, jehož 
vnitřní výbava je dílem malíře Mikoláše Alše.  
 
Obr. č. 12 – Vodňanské náměstí s kostelem Narození Panny Marie                    


























5. TRH S NEMOVITOSTMI A JEHO SITUACE 
5.1 OBECNÁ CHARAKTERISTIKA TRHU 
Trh je spořádání, při kterém na sebe vzájemně působí kupující a prodávající. To vede 
ke stanovení cen a množství nabízených služeb či věcí. Jednotlivé subjekty se účastní 
vzájemných vztahů dobrovolně a bez nátlaků. 
Trhy můžeme dělit podle několika hledisek: 
 Podle územního hlediska 
a.  Místní 
b. Národní 
c. Světové 




Poptávka ukazuje závislost mezi poptávaným množstvím statků a jeho ceně. Má 
vypovídací hodnotu. Vypovídá, kolik statku bude při té které ceně poptáváno. Je dobré vědět, 
že poptávka je funkce, ale poptávané množství je číslo. 
5.3 NABÍDKA 
Nabídka je množství výrobků či služeb, které jsou ochotni výrobci dobrovolně dodávat 
na trh při určité ceně. Individuální nabídka je nabídka jednoho výrobce. Zatímco tržní 
nabídkou se rozumí součet individuálních nabídek (na určitém trhu). 
5.4 VYROVNÁNÍ NABÍDKY S POPTÁVKOU A VLIV NA CENU 
Na obrázku je znázorněna rovnováha trhu (vyrovnání nabídky a poptávky). V tomto 
bodě se nabízené množství rovná poptávanému množství. Nevzniká tedy ani nedostatek ani 
přebytek. Nabídka s poptávkou na sebe neustále působí. Cena poptávaného (nabízeného) 




Obr. č. 14 – Vyrovnání nabídky s poptávkou a vliv na cenu [9] 
 
5.5 POPIS SITUACE NA TRHU V ZADANÉ LOKALITĚ 
Nabídka nemovitostí je velmi rozsáhlá. Zastoupen je zde prodej bytů i domů a 
nalezneme zde i velký výběr pronájmů. Co se týká oblíbenosti jednotlivých částí, můžeme 
říci, že asi nevyhledávanější byty a nemovitosti celkově se nacházejí v oblasti Budějovického 
předměstí. Zde se nachází sídliště Logry s cihlovými bytovými domy. Přímo na sídlišti je 
zastávka městské hromadné dopravy a železniční zastávka je ze středu sídliště přibližně deset 
minut chůze. Výhodná je i blízkost centra města. Také milovníci přírody si přijdou na své, 
jelikož hned za bytovými domy se nachází městský les, který navazuje na rozsáhlý lesní 
komplex Písecké hory. Naopak asi nejméně vyhledávané byty se nacházení na sídlišti Dukla. 
Sídliště je zde tvořeno panelákovými i zděnými bytovými domy. Mezi výhody bezesporu 
patří blízkost centra, zastávka městské hromadné dopravy, zastávka dálkového autobusu směr 
Praha a blízkost řeky, která funguje jako oddychová zóna. Všechny tyto klady však předčí 
jedna velká nevýhoda a tou je přítomnost skupin nepřizpůsobivých spoluobčanů ve vnitřním 
bloku sídliště. Na tomto sídliště se cena bytů odlišuje ne podle podlahové plochy bytů, ale 
podle toho zda se byt nachází ve vnitřních blocích sídliště nebo na okraji. Ve vnitřních 
blocích, kde je koncentrace nepřizpůsobivých občanů nejvyšší, jsou samozřejmě ceny nižší a 
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lidé mají často problém vůbec tyto byty prodat. Město se snažilo v předchozích letech řešit 
tuto situaci odstěhováním těchto občanů do ubytoven na periferii, ale dlouhodobě se tento 
problém bohužel nevyřešil. Další velké místní sídliště  nese název Jih. Na tomto sídlišti se 
nachází velký zábavný komplex, ve kterém se pořádají každý pátek a sobotu zábavné akce, 
které svým hlukem obtěžují převážně v noci své okolí. Město se však snaží problémy 
hlučných podniků řešit vyhláškami a zvýšeným dohledem městské policie. Posledním 
městským sídlištěm je sídliště Dr. Milady Horákové. Hlavní výhodou tohoto sídliště je 
především bezprostřední blízkost nemocnice a nákupních center Nacházejících se směrem na 
České Budějovice. Naopak nevýhodou je špatná situace sídliště z hlediska parkovacích míst 
(patrně nejhorší ze všech zmiňovaných). 
Z hlediska prodeje jsou místní byty srovnatelné s byty v krajském městě Českých 
Budějovicích. U nových bytů jsou ceny přirozeně ještě vyšší – malý byt 1+kk zde vyjde i na 
1 250 000 Kč. Cena je však částečně vyvážena atraktivním prostředím města a dobrým 






















6. VYBRANÉ METODY OCEŇOVÁNÍ 
V §2 zákona č. 151/1997 Sb. se uvádějí tyto způsoby oceňování: 
1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. 
Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se 
nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo 
kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnosti trhu se rozumějí například 
stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
2) Službou je poskytování činností nebo hmotně zachytitelných výsledků činností. 
3) Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je: 
a. nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění 
b. výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných 
podmínek obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry) 
c. porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též 
ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci 
d. oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá 
e. oceňování podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů oceňování 
stanovených na základě předpisů o účetnictví, 
f. oceňováni podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období trhu, 
g. oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při jeho 
prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. [2] 
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6.1 OCEŇOVÁNÍ PODLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňováni podle cenového předpisu je provedeno podle platné vyhlášky a tou je 
3/2008Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, jak vyplývá ze změn provedených 
vyhláškami č. 456/2008Sb., 460/2009Sb., 364/2010Sb. a 387/2011Sb. 
Nákladový způsob oceňování 
Při oceňování se vychází ze základní ceny obestavěného prostoru za m3, nebo ze 
základní ceny podlahové plochy za m2 bytu a nebytového prostoru, kterou uvádí příloha č. 2 
vyhlášky. Při oceňování v diplomové práci je vycházeno z podlahové plochy bytů. Jednotlivé 
ceny se liší podle účelu užití budovy. V práci jsou použity byty ve vícebytových typovýcha 
netypových domech kde je jejich základní cena podlahové plochy stanovena na 8020 
Kč/m2pro typové a 9630 Kč/m2 pro netypové byty ve vícebytových domech. Základní cena 
(dále jen ZC) se dále násobí koeficienty podle vzorce: 
 
ZCU=ZC x K1 x K4 x K5 x Ki x Kp 
 
ZCU … základní cena upravená 
 
K1 … koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 
4. U bytu nebo nebytového prostoru v rodinném domě se používá koeficient roven 1,000. 
 
K4 … koeficient vybavení stavby a oceňovaného bytu nebo nebytového prostoru se 
vypočte podle vzorce 
K4 = 1 + (0,54 x n) 
n … je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení 
Koeficient K4 je omezen rozpětím od 0,80 až 1,20, které lze překročit jen na základě 
průkazných zdůvodnění. 
K5 … polohový koeficient (dle přílohy číslo 14) 
Ki … koeficient změny cen staveb (příloha číslo 38) 
Kp … koeficient prodejnosti (příloha číslo 39) [7] 
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Tímto dostaneme plnou cenu, kterou ještě musíme snížit o opotřebení stavby. Pro 
výpočet opotřebení se používají dvě metody – lineární a analytická. V práci byla použita 
lineární metoda, pro kterou potřebujeme znát stáří budovy (S) a předpokládanou životnost 
(Z). 
Vzorec, podle kterého se opotřebení počítá: 
 
Opotřebení = 100 x (S/Z)    opotřebení se udává v % [8] 
 
Oceňování porovnávacím způsobem (podle vyhlášky) 
V §25 se udává: Cena dokončeného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytů 
v budově typu J a K z přílohy č. 2, včetně jeho příslušenství, které je stavebně součástí stavby, 
a podílu na společných částech domu, se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy 
indexovou průměrnou cenou zjištěnou v příloze č. 19 tabulka č. 1 a upravenou podle odstavce 
2. V této ceně bytu je zahrnuto standardní vybavení bytu uvedené v příloze č. 2.  
Cena upravená se násobí indexem cenového porovnání: 
 
CU = IPC x I 
 
CU …cena upravená za m2 podlahové plochy bytu 
IPC … indexová průměrná cena zjištěná v příloze č. 19 tab. 1 
 
 
I … index cenového porovnání vypočtený ze vzorce: 
 
I = IT x IP x IV 
 
IT … se stanoví podle vzorce: 
 




Ti … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy 18 tab.1 








Pi … hodnota kvalitativního písma i-tého znaku indexu polohy z přílohy 18 tab. 4 
nebo 5 nebo 6 v návaznosti na velikost obce, ve které se nachází. 
 
IV … index konstrukce a vybavení stanoven podle vzorce: 
 
IV = (1 + ∑
9
i=1 Vi) x V10 
 
Vi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
z přílohy 19 tab. 2 
 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v příslušných tabulkách uvedených příloh oceňovací vyhlášky. Hodnota i-tého 
znaku se stanoví podle začlenění nemovitosti do kvalitativního pásma znaku podle 
charakteristik. Index cenového porovnání se zaokrouhluje na tři desetinná místa. 
V ceně bytu zjištěné porovnávacím způsobem je zahrnut i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí (venkovní úpravy, studna, vedlejší 
stavba sloužící společnému užívání). Spoluvlastnický podíl se ocení samostatně podle části 
třetí a páté. [7] 
 
6.2 OCEŇOVÁNÍ PRO STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY 
Metoda přímého porovnání 
Metoda přímého porovnání se používá při zjišťování obvyklé ceny. Informace čerpá 
z trhu s nemovitostmi. Proto může být metoda použita pouze u nemovitostí, u kterých je trh 
dostatečně rozvinut, tak aby bylo možno pozorovat určité trendy v cenách.  
Principem metody je porovnání oceňovaných nemovitostí s jinými nemovitostmi, 
které jsou oceňovaným nemovitostem podobné. Je důležité porovnávat nemovitosti ve 
stejných nebo alespoň podobných lokalitách. Při porovnávání je dobré brát v úvahu, do jaké 
míry si jsou nemovitosti podobné a případné odlišnosti vyjádřit v ceně. Nemovitost se 
odlišuje především velikostí, vybavením, zda má či nemá garáž, balkon, lodžii, sklep apod. 
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Vliv na cenu bude mít také jistě vlastní stav nemovitosti. Nová nemovitost bude mít jistě 
vyšší cenu než opotřebená nemovitost, kde je nutné předpokládat vyšší výdaje na údržbu a 
opravy.  
Při použití této metody je základem vytvoření databáze nemovitostí. Ve většině 
případů k tomuto účelu slouží realitní inzerce. Zde je ovšem nutné si uvědomit, že inzerovaná 
cena v mnoha případech není tou cenou, za kterou se nemovitost prodá. Ve většině případů 
bývá tato inzerovaná cena vyšší. Z toho vyplývá, že cena odhadované nemovitosti nemůže být 




























7. OCEŇOVANÉ BYTOVÉ JEDNOTKY 
7.1 BYT Č.1 
Adresa: Jablonského 388, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 388/6 (půdorys bytu v příloze č. 2) 
Číslo LV: 12294 
Byt se nachází ve 2.NP z celkových 4.NP (s výtahem) budovy. Dispozičně je tento byt 
řešen jako 3 + 1. V bytě se nachází kuchyně, obývací pokoj, předsíň, dva pokoje, koupelna a 
WC. Bytová jednotka se nachází v panelovém domě postaveném v roce 1980. Jeho stáří je 
teda 32 let.  
Byt je ve výborném stavu po celkové rekonstrukci. Podle řady studií jsou přitom 
rekonstrukce panelových domů velmi přínosné a zvyšují nejen komfort bydlení, ale celkovou 
životnost stavby [14]. V bytové jednotce bylo provedeno několik stavebních úprav. V roce 
2008 proběhla renovace kuchyně a v roce 2011 došlo k výměně dřevěných oken za plastové. 
Nášlapná vrstva podlahové plochy je ve většině bytu tvořena dlažbou, v pokojích a na WC je 
položen koberec a v koupelně je PVC. Dveře jsou nové vyměněné v roce 2011 za dřevěné 
s obložkovou zárubní. 
Koupelna a WC jsou odděleny a umístěny v umakartovém jádru, které je obloženo 
polystyrénovými deskami. V koupelně se nachází vana, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka 
se spotřebiči (plynový sporák, myčka, trouba) je součástí bytu. Vytápěné je zde dálkové a 
ohřev teplé užitkové vody je vyřešen výměníkovou stanicí umístěnou v budově. Parkování je 
možné před domem na ulici popřípadě je možné auto odstavit na nedalekém parkovišti 
s kamerovým systémem. 
Do tabulky stavebně – technický stav bylo zařazeno byt ve výborném stavu, z důvodu 
kompletní péče a údržby, díky které je bytu připisováno nižší stáří, než tomu je ve 
skutečnosti. 
Podlahová plocha bytu: 
3 + 1 výměra: 64,6 m2 
Sklepní kóje: 3,5 m2 
Započitatelná plocha sklepní kóje: 3,5 x 0,1 = 0,35 m2 





Obr. č. 15 – Pohled na budovu s bytem č. 1(Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
Obr. č. 16 – Klidová zóna u bytu č. 1 a turistická a cyklistická stezka kolem řeky     
(Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
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7.2 BYT Č. 2 
Adresa: Kollárova 887,  397 01 Písek 
Číslo jednotky: 887/12 (půdorys bytu v příloze č. 3) 
Číslo LV: 10680 
Byt se nachází ve 2.NP z celkových 3.NP (bez výtahu). Dispozičně se jedná o 2+kk. 
V bytě se nachází předsíň, WC, koupelna, spíž a dva pokoje. V jednom z pokojů je umístěn 
kuchyňský kout. Bytová jednotka se nachází v cihlové budově postavené v roce 1919. Stáří 
budovy je tedy 93 let.  
Byt je v neobyvatelném stavu. V roce 2005 zde byla provedena výměna rozvodů vody 
a odpadů a umístění nových topných těles. Podlahová plocha je v předsíni, na WC, 
v koupelně a spíži tvořena kameninovou dlažbou. V místnosti s kuchyňským koutem je 
položeno PVC na prkenné podlaze a ve druhé místnosti je také prkenná podlaha, ale bez PVC. 
Dveře i okna jsou původní dřevěné a dveře mají původní dřevěné obložkové zárubně.  
Koupelna a WC jsou odděleně a není zde proveden žádný obklad.  
Vytápění je zde dálkové a to parou. Ohřev teplé vody je řešen elektrickým bojlerem. 
Parkování je možno na ulici před domem popřípadě v přilehlých ulicích.  
Do tabulky stavebně – technický stav bylo uvedeno, že byt je se zanedbanou údržbou 
– předpoklad provedení menších stavebních úprav. 
Podlahová plocha bytu: 
2+kk výměra: 58,7 m2 
Sklepní kóje: 7,50 m2 
Započitatelná plocha sklepní kóje: 7,50 x 0,1 = 0,75 m2 





Obr. č. 17 – Budova s bytem č. 2 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
7.3 BYT Č.3 
Adresa: Budovatelská 1903, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 1903/7 (půdorys bytu v příloze č. 4) 
Číslo LV: 8956 
Byt se nachází ve 4.NP z celkových 4.NP (bez výtahu). Dispozičně se jedná o byt 3+1. 
Byt se skládá z předsíně, koupelny s WC, kuchyně, spíže, obývacího pokoje, ložnice a 
dětského pokoje. Bytová jednotka se nachází v cihlovém domě postaveném v roce 1982. Stáří 
bytu je tedy 30 let.  
Byt je v dobrém stavu a bylo zde provedeno několik stavebních úprav. V roce 2004 
byla vyměněna plastová okna a v roce 2010 byla pořízena nová kuchyňská linka. Podlahová 
plocha je pokryta kobercem, pouze v kuchyni, koupelně a spíži je keramická dlažba. Dveře 
jsou nové se stávajícími železnými zárubněmi.  
Koupelna a WC nejsou odděleny. Stěny jsou zde obloženy keramickým obkladem. 
V koupelně se nachází vana, umyvadlo, pračka a WC. Kuchyňská linka je součástí bytu. 
Oproti tomu plynový sporák, který je umístěn v kuchyni součástí bytu není. Vytápění je 
lokální plynové a ohřev teplé vody je řešen průtokovým ohřívačem. Parkování je možné na 
ulici před domem. 
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Do tabulky stavebně – technický stav bylo uvedeno, že byt je v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou.  
Podlahová plocha bytu: 
3+1 výměra: 80,1 m2 
Balkon výměra: 4,9 m2 
Sklep výměra: 6,2 m2 
Započitatelná podlahová plocha bytu: 80,1 m2 
Započitatelná plocha sklepa: 6,2 x 0,8 = 4,96 m2 
Započitatelná plocha balkonu: 4,9 x 0,17 = 0,83 m2 
Celková podlahová plocha bytu: 85,89 m
2 
 
Obr. č. 18 – Budova s bytem č. 3 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
7.4 BYT Č.4 
Adresa: Erbenova 1811, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 1811/8 (půdorys bytu v příloze č. 5) 
Číslo LV: 7264 
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Byt se nachází ve 4.NP z celkových 4.NP (bez výtahu). Dispozičně se jedná o byt 3+1. 
Byt je tvořen předsíní, koupelnou, WC, kuchyní a třemi pokoji. Bytová jednotka se nachází 
v cihlovém domě, který byl postaven v roce 1972 a je tedy starý 40 let.  
Byt je v dobrém stavu a byla zde provedena celková rekonstrukce a to v roce 2010. 
Podlahová plocha je v pokojích pokryta parketami, v kuchyni a koupelně je položena 
keramická dlažba, zatímco v předsíni bylo použito PVC. Dveře i se železnými zárubněmi jsou 
původní.  
Koupelna a WC jsou odděleny. Stěny v těchto místnostech jsou obloženy keramickým 
obkladem. V koupelně se nachází vana, umyvadlo, pračka a elektrický bojler. Kuchyňská 
linka se spotřebiči (elektrický sporák, trouba) jsou součástí bytu. Vytápění je elektrické a pro 
ohřev teplé užitkové vody slouží výše zmiňovaný elektrický bojler. Parkování je možné na 
ulici před budovou. 
Do tabulky stavebně – technický stav bylo uvedeno byt v dobrém stavu s pravidelnou 
údržbou. 
Podlahová plocha bytu: 
3+1 výměra: 75,04 m2 
Sklep výměra: 7, 05 m2 
Započitatelná plocha sklepa: 7,05 x 0,8 = 5,64 m2 






Obr. č. 19 – Budova s bytem č. 4 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
7.5 BYT Č.5 
Adresa: sídliště Škorna 1196, 389 01 Vodňany 
Číslo jednotky: 1196/9 (půdorys bytu v příloze č. 6) 
Číslo LV: 4711 
Byt se nachází ve 3.NP ze 4.NP (s výtahem). Dispozičně se jedná o byt velikosti 4+1. 
V bytě je předsíň s halou, kuchyň, obývací pokoj, tři další pokoje a koupelna s WC. Bytová 
jednotka se nachází v panelovém domě postaveném v roce 1991 – starý je tedy 21 let.  
Byt je ve výborném stavu. V bytě byly v roce 2011 měněny okna (výměna dřevěných 
za plastové) a v roce 2008 byly vyměněny staré dveře s železnými zárubněmi za nové dřevěné 
s obložkovou zárubní. Podlahová plocha je v celém bytě tvořena dlažbou. Výjimku tvoří 
obývací pokoj kde je položen koberec. 
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Koupelna a WC odděleny nejsou a celá místnost je obložena keramickými obklady. 
Vlastní vybavení koupelny tvoří: vana, umyvadlo, pračka a WC. Kuchyňská linka včetně 
spotřebičů (plynový sporák a trouba) jsou součástí bytu. Vytápění je řešeno čerpadlem na bázi 
vzduch – vzduch umístěným ve společných prostorách domu a ohřev teplé vody je řešen 
tepelným čerpadlem. Parkování je možné na společném parkovišti před domem. 
Do tabulky stavebně – technický stav bylo uvedeno byt ve výborném stavu. 
Podlahová plocha bytu: 
4+1 výměra: 77,3 m2 
Lodžie výměra: 4,14 m2 
Sklepní kóje: 7,50 m2 
Započitatelná podlahová plocha bytu: 81,44 m2 
Započitatelná plocha sklepní kóje: 7,50 x 0,1 = 0,75 m2 




Obr. č. 20 – Budova s bytem č. 5 (Sochorová N., 11. 5. 2012) 
7.6 BYT Č.6 
Adresa: Jaromíra Malého 2192, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 2192/16 (půdorys bytu v příloze č. 7) 
Číslo LV: 15580 
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Byt se nachází ve 4.NP ze 4.NP (s výtahem). Dispozičně jde o byt 3+1. V bytě je 
předsíň, komora, koupelna, WC, kuchyně, obývací pokoj a dva další pokoje. Bytová jednotka 
se nachází v cihlovém domě postaveném v roce 1981. Stáří bytové jednotky je 31 let.  
V bytě byly v roce 2005 vyměněny dřevěná okna za plastové. Dveře jsou původní 
dřevěné se železnými zárubněmi. Podlaha je z dřevotřískových lakovaných desek. Na WC a 
v koupelně je položena keramická dlažba a v komoře je betonový potěr.  
Koupelna a WC jsou odděleny a obě místnosti jsou obložené keramickým obkladem. 
V koupelně se nachází vana, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka (bez spotřebičů) je součástí 
bytu. Byt je vytápěn plynovým kotlem umístěným v komoře s odtahem do komína. Kotel má 
zásobník pro ohřev teplé užitkové vody. Parkování je možné na ulici před budovou. Do 
tabulky stavebně-technický stav bylo uvedeno byt se zanedbanou údržbou – předpoklad 
provedení menších stavebních úprav. 
Podlahová plocha bytu: 
3+1 výměra: 67,05 m2 
Lodži výměra: 3,31 m2 
Výměra sklepa: 5,25 m2 
Započitatelná plocha bytu:  70,36 m2 
Započitatelná plocha sklepa: 5,25 x 0,8 = 4,2 m2 





Obr. č. 21 – Budova s bytem č. 6 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
7.7 BYT Č. 7 
Adresa: Třída Přátelství 1951, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 1951/3 (půdorys bytu v příloze č. 8) 
Číslo LV: 11014 
Byt se nachází v 1.NP ze 4.NP (s výtahem). Dispoziční řešení je 1+1. V bytě je 
předsíň, WC, koupelna, kuchyň a jeden pokoj, ze kterého je vstup na balkon. Bytová jednotka 
se nachází v panelovém domě postaveném v roce 1984. Stáří bytové jednotky je 28 let.  
V bytě jsou dřevěná okna, dřevěné dveře se železnými zárubněmi. Podlaha je 
v kuchyni a předsíni tvořena keramickou dlažbou, na WC a v koupelně je PVC a v pokoji je 
položen koberec. 
Koupelna a WC jsou umístěny v umakartovém jádru a jsou odděleny. V koupelně je 
vana, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka (bez spotřebičů) je součástí bytu. Byt je vytápěn 
dálkově a ohřev teplé užitkové vody je vyřešen výměníkovou stanicí v budově. Parkování je 
možné na společném parkovišti před budovou. Do tabulky stavebně-technický stav bylo 
uvedeno: byt se zanedbanou údržbou – předpoklad provedení menších stavebních úprav. 
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Podlahová plocha bytu: 
1+1 výměra: 37,57 m2 
Výměra balkonu: 4,06 m2 
Výměra sklepní kóje: 3,50 m2 
Započitatelná plocha balkonu: 4,06 x 0,17 = 0,69 m2 
Započitatelná plocha sklepní kóje: 3,50 x 0,1 = 0,35 m2 
Celková podlahová plocha bytu: 38,61 m
2 
 
Obr. č. 22 – Budova s bytem č. 7 (Bečvářová H., 4. 5. 2012) 
 
7.8 BYT Č. 8 
Adresa: Dr. Milady Horákové 1637 
Číslo jednotky: 1637/6 (půdorys bytu v příloze č. 9) 
Číslo LV: 12591 
Byt se nachází ve 2.NP ze 7.NP. Dispozičně jde o byt velikosti 2+1. V bytě se nachází 
předsíň, koupelna, WC, kuchyně, obývací pokoj a ložnice. Z obývacího pokoje je vstup na 




Cela budova je zateplena. V bytě jsou od roku 2005 nová plastová okna. Podlahová 
plocha je tvořena v předsíni, na WC, v koupelně a v kuchyni keramickou dlažbou. 
V obývacím pokoji a ložnici je položen koberec.  
Koupelna a WC jsou usazeny v umakartovém jádře a jsou odděleny. V koupelně se 
nachází vana, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka je i se spotřebiči součást bytu. Byt je 
vytápěn dálkově a ohřev teplé užitkové vody je vyřešen výměníkovou stanicí v budově. 
Parkování je možné na společném parkovišti před budovou. Do tabulky stavebně-technický 
stav bylo uvedeno: byt v dobrém stavu s pravidelnou údržbou. 
Podlahová plocha bytu:  
2+1 výměra: 50,94 m2 
Výměra balkonu: 3,63 m2 
Výměra sklepní kóje: 3,03 m2 
Započitatelná plocha balkonu: 3,63 x 0,17 = 0,62 m2 
Započitatelná plocha sklepní kóje: 3,03 x 0,1 = 0,303 m2 
Celková podlahová plocha bytu: 51,86 m
2 
 
Obr. č. 23 – Budova s bytem č. 8 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
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7.9 BYT Č. 9 
Adresa: Strakonická 320, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 320/24 (půdorys bytu v příloze č. 10) 
Číslo LV: 10536 
Byt se nachází v 1.NP ze 2.NP. Dispozičně jde o byt 2+kk. V bytě se nachází 
koupelna, WC, obytná kuchyň a jeden pokoj. Z kuchyně je vstup na balkon. Bytová jednotka 
se nachází v cihlovém domě postaveném v roce 2002. Stáří bytové jednotky je 10 let.  
V bytě jsou plastová okna. Dveře jsou dřevěná s dřevěnou obložkovou zárubní. 
Podlahová plocha je tvořena v celém bytě keramickou dlažbou.  
Koupelna a WC jsou oddělené. V obou místnostech je proveden keramický obklad. 
V koupelně se nachází vana, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka je i se spotřebiči součástí 
bytu. Byt je vytápěn dálkově a ohřev teplé užitkové vody je vyřešen výměníkovou stanicí 
v budově. Parkování je možné na ulici před budovou. Do tabulky stavebně-technický stav 
bylo uvedeno: byt ve výborném stavu. 
Podlahová plocha bytu: 
2+kk výměra: 46,19 m2 
Výměra balkonu: 3 m2 
Výměra sklepa: 6,00 m2 
Započitatelná plocha balkonu: 3 x 0,17 = 0,51 m2 
Započitatelná plocha sklepa: 6 x 0,8 = 4,8 m2 





Obr. č. 24 – Budova s bytem č. 9 (Bečvářová H., 5. 5. 2012) 
 
7.10 BYT Č. 10 
Adresa: Pažoutova 2603, 397 01 Písek 
Číslo jednotky: 2603/37 (půdorys bytu v příloze č. 11) 
Číslo LV: 13815 
Byt se nachází v 3.NP ze 3.NP. Dispozičně jde o byt 2+kk. V bytě se nachází 
koupelna, WC, obývací pokoj s kuchyňským koutem a jeden pokoj. Z obývacího pokoje je 
vstup na balkon. Bytová jednotka se nachází v cihlovém domě postaveném v roce 2007. Stáří 
bytové jednotky je 5 let.  
V bytě jsou plastová okna. Dveře jsou dřevěná s dřevěnou obložkovou zárubní. 
Podlahová plocha je v koupelně, WC a kuchyňském koutu tvořena keramickou dlažbou. Ve 
zbylých pokojích (tedy obývací pokoj, pokoj a chodba) je tvořen PVC. 
Koupelna a WC jsou oddělené. V obou místnostech je proveden keramický obklad. 
V koupelně se nachází sprchový kout, umyvadlo a pračka. Kuchyňská linka je i se spotřebiči 
součástí bytu. Byt je vytápěn dálkově a ohřev teplé užitkové vody je vyřešen výměníkovou 
stanicí v budově. Parkování je možné na ulici před budovou. Do tabulky stavebně-technický 




Podlahová plocha bytu: 
2+kk výměra: 36,24 m2 
Výměra balkonu: 4,84 m2 
Výměra sklepa: 6,00 m2 
Započitatelná plocha balkonu: 4,84 x 0,17 = 0,82 m2 
Započitatelná plocha sklepa: 6 x 0,8 = 4,8 m2 
Celková podlahová plocha bytu: 41,86 m
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8.1 POROVNÁVACÍ METODA PODLE VYHLÁŠKY 
Jablonského ulice 
Význam lokality v obci – byl zvolen popis nepreferovaná lokalita, jelikož v městě Písek není 
vyhledávanou lokalitou pro bydlení. I při prodeji bytů není lehké najít kupce pro byt v dané 
lokalitě.  
Dopravní spojení – popis byl zvolen jako výborná dostupnost centra, centrum obce, výborné 
dopravní spojení. Dostupnost do centra je pěšky do 4 minut. Výborné dopravní spojení bylo 
zvoleno proto, že do dvou minut od vchodu do domu je zastávka MHD a do 5 minut chůze je 
vzdálená autobusová zastávka dálkové dopravy (např. Písek – Praha). 
Obyvatelstvo – popis byl zvolen jako konfliktní skupiny v okolních bytech nebo sousedních 
rodinných domech (RD) nebo v okolí. Byt se nachází na sídlišti s problémovým okolím (s 
nepřizpůsobivým obyvatelstvem). V odpoledních a večerních hodinách není sídliště moc 
bezpečné. To má za následek, že tato lokalita je nepreferovaná.  
Stavebně-technický stav – I přesto, že se byt nachází v panelovém domě, byl zvolen 
koeficient 1,25 (byt ve výborném stavu). Byt je po celkové rekonstrukci a nebylo shledáno 
proč tento koeficient neudělit. 
 
Kollárova ulice 
Dopravní spojení – popis byl zvolen následovně: Výborná dostupnost do centra, centrum 
obce, výborné dopravní spojení. Centrum je vzdáleno asi 5 minut pěšky. Na zastávku MHD je 
to cca 2 minuty pěšky. 
Orientace obytných místností ke světovým stranám – byl zvolen popis okna jen na sever nebo 
bez výhledu. Tento popis byl vybrán z důvodu, že okna bytu jsou vedena do ulice a je z nich 
vidět do domu na protější straně ulice. 
 
Budovatelská ulice 
Význam lokality v obci – popis byl zvolen jako preferovaná oblast. V rámci Písku je 




Nezaměstnanost v obci a okolí – odpovídá průměru v kraji. V Jihočeském kraji je 
nezaměstnanost na 8% v samotných Vodňanech je téměř 9%. Proto byl zvolen popis, že 
nezaměstnanost odpovídá průměru v kraji. 
Stavebně-technický stav - I přesto, že se byt nachází v panelovém domě, byl zvolen koeficient 
1,25 (byt ve výborném stavu). Byt je po celkové rekonstrukci a nebylo shledáno proč tento 
koeficient neudělit. 
 
Jaromíra Malého ulice 
Význam lokality v obci – byla zvolena oblast jako preferovaná. Jedná se o lokalitu v rámci 
Písku vyhledávanou. Je zde klid a blízkost přírody v podobě blízkého komplexu Písecké hory. 
 
Strakonická ulice 
Význam lokality v obci – jedná se o klidnou a proto vyhledávanou oblast obce s novými byty 
a rodinnými domy, proto byl zvolen popis jako preferovaná oblast. 
 
Znak orientace ke světovým stranám 
U některých bytů byl zvolen částečný výhled. V tomto případě se většinou jedná o výhled 











8.1.1 Byt č.1 – ul. Jablonského 




8.1.2 Byt č.2 – ul. Kollárova 




8.1.3 Byt č.3 – ul. Budovatelská 




8.1.4 Byt č.4 – ul. Erbenova 




8.1.5 Byt č. 5 – sídliště Škorna 




8.1.6 Byt č.6 – ul. Jaromíra Malého 




8.1.7 Byt č.7 – ul. Třída Přátelství 




8.1.8 Byt č.8 – ul. Dr. Milady Horákové 




8.1.9 Byt č.9 – ul. Strakonická 




8.1.10 Byt č.10 – ul. Pažoutova 




8.2 NÁKLADOVÝ ZPŮSOB 
8.2.1 Byt č.1 – ul. Jablonského 




8.2.2 Byt č.2 – ul. Kollárova 




8.2.3 Byt č.3 – ul. Budovatelská 




8.2.4 Byt č.4 – ul. Erbenova 




8.2.5 Byt č.5 – Sísliště Škorna 




8.2.6 Byt č.6 – ul. Jaromíra Malého 




8.2.7 Byt č. 7 – ul. Třída Přátelství 




8.2.8 Byt č. 8 – ul. Dr. Milady Horákové 




8.2.9 Byt č. 9 – ul. Strakonická 




8.2.10 Byt č. 10 – ul. Pažoutova 




8.3 METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
8.3.1 Byty 1+1: Třída Přátelství 





















8.3.2 Byty 2+kk: ulice Kollárova, Strakonická, Pažoutova 




Tab. č. 24 – Metoda přímého porovnání pro byt v ulici Kollárova 
 
 





















8.3.3 Byty 2+1: ulice Dr. Milady Horákové 





















8.3.4 Byty 3+1: ulice Jablonského, Budovatelská, Erbenova, J. Malého 




Tab. č. 30 – Metoda přímého porovnání pro byt v ulici Jablonského 
 
 





Tab. č. 32 – Metoda přímého porovnání pro byt v ulici Erbenova 
 
 




8.3.5 Byty 4+1: sídliště Škorna 
































Zvolenými třemi metodami bylo dosaženo následujících hodnot (viz. Tab. č. 36). 
Z předkládaných výsledků lze usuzovat, že nejblíže ceně obvyklé je cena zjištěna porovnávací 
metodou podle vyhlášky. Ve většině případů byly ceny jen málo odlišné od cen stanovených 
na základě porovnávací metody, přičemž v jednom případě došlo k jejich výrazné shodě.  U 
nákladové metody se hodnoty pohybovali výrazně pod cenami zjištěných přímým 
pozorováním.  
Proč tomu tak je se můžeme domnívat. V základě se nabízejí dva nejpravděpodobnější 
důvody. Při oceňování je velmi obtížné vyvarovat se zaujetí oceňovatele, ačkoliv k této situaci 
by nemělo docházet, jelikož oceňovatel má být nestranný. Dalším důvodem proč se 
zjišťovaná cena mohla přiblížit k ceně obvyklé je ten, že ceny bytů které byly použity pro 
zjištění obvyklé ceny, byly sehnány ze serverů realitních kanceláří. To znamená, že skutečná 
cena, která bude za byt zaplacena, se může rapidně odlišovat od ceny, kterou v současnosti 
nabízejí realitní kanceláře. Co se týká odlišnosti nákladové metody od dvou předchozích 
metod lze předpokládat, že zde se ceny od sebe liší z důvodu opotřebení stavby. Nákladová 
metoda uvažuje náležité opotřebení jednotlivých konstrukcí a vybavení bytu i celého 
bytového domu, zatímco porovnávací metoda dle vyhlášky, operuje pouze se stářím bytu a 
zohledňuje další faktory jako je poloha, umístění v bytovém domě apod., což se samozřejmě 
nemusí rovnat míře jeho opotřebení. Respektive z textu vyhlášky nevyplývá, zda je 
v koeficientu řešícího stáří bytu míra opotřebení implicitně zahrnuta. Co se týká obvyklé 







1 Jablonského 3+1 961 380 810 126 1 399 071 
2 Kollárova 2+kk 552 850 174 823 1 232 174 
3 Budovatelská 3+1 2 107 830 1 183 480 1 932 452 
4 Erbenova 3+1 1 633 730 949 017 1 576 462 
5 sídliště Škorna 4+1 1 685 160 932 138 1 863 196 
6 J. Malého 3+1 1 500 830 1 026 026 1 662 170 
7 Tř. Přátelství 1+1 554 520 509 914 817 097 
8 M. Horákové 2+1 1 235 780 663 215 1 246 630 
9 Strakonická 2+kk 1 716 540 908 671 1 332 697 
10 Pažoutova 2+kk 1 294 880 782 786 1 192 513 
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ceny, která byla stanovena pomocí realitních serverů, není zde patrné, do jaké míry realitní 
kanceláře při stanovování svých cen řeší otázku opotřebení.  
Pro přehlednost výsledků byl připojen graf č. 1, který graficky zobrazuje tabulku č. 36. Do 
přílohy byly dány grafy pro jednotlivé typy dispozičního řešení. 
 
 
Graf č. 1 – Výsledky pro jednotlivé byty třemi metodami oceňování 
 




V této diplomové práci na téma srovnání vybraných způsobů ocenění pro nemovitost 
typu byt v lokalitě Písek a okolí bylo hlavním cílem porovnání výsledných cen bytů. Pro tento 
účel byly zvoleny tři metody. První metodou použitou pro zjištění ceny bytů, byla 
porovnávací metoda dle vyhlášky, která klade důraz na index vybavení, polohový index a 
index trhu s nemovitostmi. Jako druhá metoda byla zvolena metoda nákladová. Ta se 
zaměřuje na stav konstrukce a vybavení bytu a hodnotí, v jakém stavu se byt nachází. Třetí 
zvolenou metodou byla metoda přímého porovnání, která vychází z trhu nemovitostí v daném 
místě oceňování. Srovnává oceňované objekty s objekty z trhu nemovitostí podle několika 
zvolených hledisek jako je například velikost či poloha. 
Pro účel této práce bylo zvoleno deset bytů, u kterých byla snaha o různorodost 
dispozice. Téměř veškeré oceňované byty jsou umístěny v Písku, pouze jeden z nich se 
nachází v blízkém okolí a to konkrétně ve městě Vodňany. Byty jsou rozmístěny kolem centra 
města, přičemž ani jeden byt se nenachází přímo v centru.  
V textové části práce jsou mimo popisu oceňovaných bytů také zmíněny a popsány 
termíny a definice, které úzce souvisí s problematikou oceňování bytů. 
V práci bylo posuzováno, která z metod se nejvíce přiblíží k ceně obvyklé, respektive 
ceny stanovené metodou přímého porovnání. Z dosažených výsledků lze konstatovat, že 
nejvíce se ceně obvyklé přibližují ceny zjištěné porovnávací metodou dle vyhlášky. Naopak 
ceny stanovené nákladovou metodou se nepřibližují ani ceně obvyklé ani cenám vypočteným 
porovnávací metodou. Získané výsledky mohou být ovlivněny několika faktory. Prvním 
z nich je relativně vysoké riziko zaujatosti oceňovatele, ačkoliv je tento jev v praxi 
nepřípustný. Oceňovatel by měl být za všech okolností nestranný. Za druhé se dá 
předpokládat, že získané informace z realitních serverů jsou pravděpodobně ve vyšší či nižší 
míře nadceněné. Skutečná cena, která bude za byt zaplacena, je tak ve většině případů nižší. 
Jako třetí faktor, kvůli kterému se zřejmě nákladová metoda odlišuje od ceny obvyklé, je míra 
opotřebení bytu. Zatímco u nákladové metody se opotřebení uvažuje, u porovnávací metody 
podle vyhlášky je u bytu řešeno pouze jeho stáří a stavebně technický stav čímž jde zřejmě 
opotřebení bytu rovněž vyjádřit nicméně je otázka, nakolik si budou výsledky obou metod 
blízké. Data pro přímé porovnání byly získávány pouze z realitních serverů (jak bylo zmíněno 
výše). Z tohoto důvodu u této metody nelze přesně odhadnout, zda a nakolik je opotřebení 
bytů realitními kancelářemi zohledněno v prodejních cenách.  
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Při oceňování bytů byla zjištěna nejednoznačnost, respektive vyšší míra volnosti ve výkladu 
některý koeficientů. Tyto koeficienty byly použity v rámci metody přímého porovnání podle 
vyhlášky. Konkrétně se jedná o znak orientace obytných místností ke světovým stranám. Ve 
vyhlášce není jasně stanoveno co je částečný výhled nebo jak lze stanovit okna bez výhledu. 
V tomto bodě je to jen na oceňovateli jak posoudí danou situaci. Dále se jedná o znak 
stavebně-technický stav. V případech celkové rekonstrukce bytu (kdy se byt nachází ve 
výborném stavu) se udává koeficient 1,25, avšak v případech celkové rekonstrukce 
panelového bytu se běžně udává koeficient 1,05. Přičemž co se týká technického provedení 
těchto staveb, jedná se o jedny z nejdůmyslněji provedených staveb s dlouhou životností. Ta 
se dá navíc značně prodloužit právě celkově provedenou citlivou rekonstrukcí těchto budov. 
Na druhé straně je nutné připustit, že pojem celková rekonstrukce je v případě těchto bytů 
poměrně zavádějící, neboť např. stropy, vodorovné nosné konstrukce či základy je 
přinejmenším složité ne-li nemožné úplně obnovit. Přesto si ovšem dovoluji tvrdit, že udělení 
koeficientu 1,25 zrekonstruovanému bytu není z tohoto hlediska takovou chybou připustíme -
li celkové snížení ceny bytu koeficientem vyjadřujícím stáří budovy (vyhnutí se dvojité 
penalizaci bytu). Problém vidím i v případě nákladové metody, kde se výrazně zohledňuje 
životnost a stáří stavby. U velmi starých bytů však může být životnost a stáří stavby ohledně 
ceny zavádějící. Rozhodující je dle mého názoru v tomto případě míra starostlivosti o údržbu 
nemovitosti předchozím vlastníkem. Navíc stáří stavby může být i výrazným plusem 
vzhledem k možnému umístění budov v rámci historických center a možné preferenci těchto 
bytů potencionálními kupci. Konečnou cenu bytu rovněž výrazně ovlivňuje existence 
problémového okolí. To může být způsobeno i koncentrací nepřizpůsobivých spoluobčanů 
v rámci sídelního útvaru. V dané lokalitě jsou pak ceny bytů výrazně nižší než ceny bytů 
v ostatních částech města o stejné dispozici a velikosti.  Na základě zjištěných poznatků lze 
oceňování hodnotit jako práci poměrně složitou, u které je mnohdy velmi složité vyvarovat se 
subjektivního hodnocení.             
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